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epuis le décret du 26 juillet
1977, un seuil d’entrée en
lotissement était instauré
a partir du troisiéme lot,
tout en mettant en place
un délaide dix ans, permettant
d’apprécier le franchissement
du seuil. Cette réforme avait per-
mis de faire rentrer dans le champ
du lotissement des construc-
tions qui n‘intervenaient pas de
maniére simultanée puisque le
texte établissait que le nombre
de lots réalisés dans les dix ans
déterminait la qualification de
I'opération, qui devait s'apprécier
sur cette période décennale et pas
immédiatement.
Ainsi,une simple division de terrain
au départ pouvait devenir un lotis-
sement al'arrivée, du fait du nombre
de lots créés au cours du temps.

L'ordonnance du 8 décembre
2005 dans un objectif de sim-
plification a souhaité que toute
division fonciére en vue de batir
soit constitutive d'un lotissement,
€élargissant ainsi le champ d’appli-
cation de cette réglementation.
Elle a ainsi fait disparaitre le seuil
d’entrée en lotissement, mais en
maintenant le délai de dix ans, afin
de conserver cette surveillance de
la division sans intention initiale
de batir. Dés lors que l'objectif de
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la division est d'implanter des bati-
ments sur dix ans, elle constitue
immeédiatement un lotissement,
quel que soit le nombre de lots
réalisés.

L'ordonnance du 22 décembre 2011
maintientle principe du lotissernent
des le premier lot, mais simplifie
sa définition et clarifie les critéres
déterminants.

Vers une définition
simplifiée du lotissement:
le nouvel article L442-1
du Code de I’'Urbanisme

L'objectif de simplification est
recherché par la suppression de
la référence aux notions d’opéra-
tion d'aménagement et de division
fonciére dans les dix années précé-
dant la demande d'autorisationde
construire.

Ily adonclotissementimmeédiate-
mentsans référencea l'écoulement
du temps,'intention de batir étant
appréciée au moment dela division.

Ainsi, I'article L442-1 est rem-
placé par:

« Constitue un lotissement ladivision
en propriété ou en jouissance d'une
unité fonciére ou de plusieurs unités
fonciéres contigués ayant pour objet
de créer un ouplusieurs lots destinés
a étre batis ».

Le rapport établi par le ministére

de I'Ecologle au président de la
République sur cette question
expose que l'objectif est de pré-
ciser la définition du lotissement
en supprimant, d’'une part I'obli-
gation de prendre en compte des
divisions intervenues dans les dix
années précédentes,et d'autre part
en précisant qu’un lotissement peut
concerner plusieurs unités fonciéres
contigués.

Deux nouveaux articles sontinsé-
rés, a savoir I'article L442-1-1 et
L442-1-2 ainsi rédigés:

Article L442-1-1:« Undécret en Conseil
d'Etat énumére lesdivisions envue de
construirequi,en fonction de leur objet
particulierouparsuite de leurcontréle
au titre d'une autre procédure, ne sont
pas constitutives d'un lotissement au
sensde l'article [442-1.»

Article L442-1-2: « Le périmétre du
lotissement comprend le ou les lots
destinés a l'implantation de bati-
ments ainsi que, s'ils sont prévus, les
voies de desserte, les équipements et
les espaces communs d ces lots.Le Jo-
tisseur peut toutefois choisir d'inclure
dans le périmétre du lotissement des
parties déja bties de I'unité fonciére
oudes unités fonciéres concernées. »

L'article L442-1-1 confére une
base légale aux exceptions, déja
prévues dans lapartie réglemen-
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taire, a I'article R442-1, qui exclut
certaines divisionsde la procédure
de lotissement.

La nouvelle disposition, 'article L442-
1-2 définitle périmétre du lotissement
qui n'inclut que les lots & batir, les
voies de desserte,les équipements et
les espaces communs a ces lots, mais
peut également inclure, au choix du
lotisseur, tout ou partie du reliquat
bati des unités foncieres.
Cettedisposition vise a laisser la possi-
bilité au lotisseur de gérer de maniére
souple les droits a construire dans le
périmeétre du lotissement et de faciliter
ainsi des projets plus denses.

Vers un changement
des procédures d’autorisa-
tion du lotissement

L'article L442-2 est remplacé par les
dispositions suivantes:

« Un décreten Conseil d'Etat précise, en
fonction de lalocalisation del‘opération
ou du fait que I'opération comprend
ou non la création de voies, d'espaces
ou d'équipements communs, les cas
dans lesquels la réalisation d’un lotis-
sement doit étre précédée d’un permis
d'‘aménager ».

A Iarticle L442-12, aprés les mots:
« provenant eux-mémes d'un lotisse-
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ment » sont insérés les mots: « ayant
fait l'objet d’une autorisation de lotir
ou d'un permis d’‘aménager ».

Depuis le 1*" octobre 2007, le
régime du lotissement distin-
guait deux types d’autorisa-
tion:le permis d’aménageretla
déclaration préalable. La décla-
ration préalable, vue comme un
mécanisme simplifié, intégre les
divisions sans travaux alors que
le permis d’aménager concerne
les divisions avec la réalisation
d'équipements propres.

L'ancien régime procédural sou-
mettait au permis d’aménager
les lotissements ayant pour effet,
sur une période de moins de dix
ans, de créer plus de deux lots
a construire quand notamment
ils prévoyaient la réalisation de
voies ou espaces communs ou
qu’ils étaient situés dans un site
classé ou sauvegardé (article
R 421-19 du CU). La déclaration
préalable concernait les autres
lotissements que ceux énumérés
(R 421-23 du CU).

La mise en ceuvre de ces critéres de
partage entre ces deux types d'auto-
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risation était a l'origine de grandes
difficultés. C’est pourquoi, cette ré-
forme consiste a ne soumettre au
permis d’aménager que les divisions
fonciéres comportant la création de
voies, d'espaces ou d'équipements
communs.

Désormais, a priori, quel que soit le
nombre de lots créés, si le projet de
lotissement prévoit la création de
voies et espaces communs, il sera
soumis a permis d’aménager.

Le décret pris en Conseil d’Etat
avant le 1* juillet 2012 viendra
préciser le sort réservé aux divi-
sions ne créant pas d'équipements
communs et clarifiera la procédure
d’autorisation pertinente a utiliser.
Ainsi, les contours précis de cette
réforme sont encore incertains;
les mesures déterminantes devant
cependant étre publiées par voie
réglementaire. Le décret doit inter-
venir au plus tard le 1% juillet 2012,
date a laquelle |'entrée en vigueur
de cette ordonnance interviendra.
L'allure définitive de la réforme sera
alors fixée pour une clarification
compléte de la réglementation du
lotissement.
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